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Misleading and Deceptive Conduct at an Auction 
An  unusual  factual  situation  recently  arose  for  consideration  by  Lindsay  J  of  the  Federal  Circuit 
Court.    In Carter v Delgrove Holdings Pty Ltd  [2013] FCCA 783, an application was brought by  the 
owners of a  residential property  in Western Australia,  the Carters,  for damages  for misleading or 
deceptive conduct under s 18 of the Australian Consumer Law (“ACL”) and for damages for breach of 
contract arising from an auction of their house.  Delgrove Holdings Pty Ltd was a trustee of a family 
trust with Mr  Ilahi being a director and shareholder of the company as well as a beneficiary under 
the  family  trust.    It  was  established  that  Delgrove  Holdings  Pty  Ltd  engaged  in  the  business  of 
property acquisition for the purposes of generating rental income. 
The  Carters  engaged  a  real  estate  agency  to market  and  sell  their  property.   A  valuation  of  the 
property disclosed a value of $3.65 million.  The property was offered for sale by way of auction with 
an undisclosed reserve of $3.9 million.  During the auction the auctioneer called a number of vendor 
bids which were  disclosed  as  being  vendor  bids.    The  final  vendor  bid was  at  $3.6 million.    The 
auctioneer made  a  second  call of  the  final bid.   At  this  time, Mr  Ilahi  raised his hand.   With  the 
reserve price not having been met, the auctioneer indicated to those present at the auction that he 
would  need  to  check with  the  owners  if  the  property  could  be  sold  at  the  price  of  the  last  bid.  
Having  received  the owners’  approval,  the  auctioneer  recommenced  the  auction by  indicating  to 
those present that the property was on the market and that the property would be knocked down to 
the current bidder if there were no further bids.  Bidding then recommenced at $3.6 million.  There 
were  no  further  bids.    After  the  price  of  $3.6  million  was  called  three  times  the  property  was 
knocked down to Mr Ilahi for that price. 
After the property was knocked down, the agent and the auctioneer congratulated Mr Ilahi and his 
wife.   Mr  Ilahi and his wife were  then  invited  into  the home  to  sign  the  contract of  sale.   Whilst 
inside the home, Mr and Mrs Ilahi telephoned their son who came to the property and spoke with 
them.   After  their son had  left  the agent asked Mr and Mrs  Ilahi  to sign  the contract and pay  the 
stipulated deposit.  Mr Ilahi then said that he did not want to buy the property.  Mr Ilahi and his wife 
then  left.   By this time, the auctioneer had departed, together with a  large number of people who 
had been present for the auction.   
Due  to  the  refusal  of  respondents  to  proceed  to  settlement,  the  Carters  incurred  additional 
marketing expenses in placing the property on the market again.  The property was not sold and at 
trial  had  an  agreed  value  of  $3.275  million.    The  loss  claimed  by  the  Carters  fell  into  2  broad 
categories.   First, a claim of $325,000  for damages being  the difference between Mr  Ilahi’s bid of 
$3.6  million  and  the  agreed  trial  value  of  the  property.    Secondly,  what  were  described  in  the 
judgment as “holding costs” including additional mortgage payments and utility payments. 
For  the Carters,  it was argued  that  the conduct of Delgrove Holdings Pty Ltd  (or, alternatively, Mr 
Ilahi) from the point at which Mr Ilahi placed his bid to the point at which he departed the property 
constituted misleading or deceptive conduct contrary to the well‐known terms of s 18 of the ACL (s 
19 of  the Fair Trading Act 2010  (WA) provides  that  the ACL applies as a  law of  the  jurisdiction of 
Western Australia).    In  particular,  it was  submitted  that making  the  bid was  a  representation  in 
relation to a future matter in terms of s 4 of the ACL.  Section 4 of the ACL relevantly provides: 
Misleading representations with respect to future matters 
(1) If: 
(a) a person makes a representation with respect to any future matter (including the doing of, or the 
refusing to do, any act); and 
(b) the person does not have reasonable grounds for making the representation; the representation is 
taken, for the purposes of this Schedule, to be misleading. 
(2) For the purposes of applying subs  (1)  in relation to a proceeding concerning a representation made with 
respect to a future matter by: 
(a) a party to the proceeding; or 
(b) any other person; 
the party or other person is taken not to have had reasonable grounds for making the representation, unless 
evidence is adduced to the contrary. 
(3) To avoid doubt, subs (2) does not: 
(a) have  the effect  that, merely because such evidence  to  the contrary  is adduced,  the person who 
made the representation is taken to have had reasonable grounds for making the representation; or 
(b) have  the  effect  of  placing  on  any  person  an  onus  of  proving  that  the  person  who  made  the 
representation had reasonable grounds for making the representation. 
(4) Subsection (1) does not limit by implication the meaning of a reference in this Schedule to: 
(a) a misleading representation; or 
(b) a representation that is misleading in a material particular; or 
(c) conduct that is misleading or is likely or liable to mislead; 
and, in particular, does not imply that a representation that a person makes with respect to any future matter 
is not misleading merely because the person has reasonable grounds for making the representation. 
At the outset, a question arose as to whether the transaction was in trade or commerce, a necessary 
element of  any  s 18  claim.    It was  argued on behalf of Mr  Ilahi  that  the  sale of  a private house 
without any business character is not conduct in trade or commerce within the meaning of the ACL.  
This argument was not accepted.  Lindsay J noted that there was no evidence from either Mr or Mrs 
Ilahi that the property was for use as a residence for them or a family member.   Rather, Lindsay J 
opined that there was a reasonable and rationale basis for concluding that the property was to be 
acquired for the purpose of deriving rental income, consistent with previous transactions conducted 
by Delgrove Holdings Pty Ltd.  On this basis, Lindsay J was satisfied that when holding an intention to 
buy  the property Mr  Ilahi was doing  so on behalf of Delgrove Holdings Pty Ltd with  the company 
being engaged in a commercial activity. 
As noted by Lindsay J, there were two key aspects to the claim made under the ACL.  The first aspect 
was that the bid to buy the property for $3.6 million was a representation as to a future matter for 
the purposes of s 4 and was misleading or deceptive.   The second aspect of the claim was that Mr 
Ilahi’s conduct in allowing the auction to continue without withdrawing his bid and saying and doing 
nothing after that time to  indicate that he was not proceeding with the purchase mislead both the 
owners of the property and other persons associated with the auction.   
In relation to the first aspect, Lindsay J was satisfied that a bid at an auction could be characterised 
as a  representation as  to a  future matter.   The  representation  is  that  the bid  is genuine and  that 
there is an intention to be bound by the auction conditions.  In accordance with the operation of s 4 
of the ACL, Mr Ilahi was to be taken as having no reasonable grounds for making the representation 
unless evidence was adduced to the contrary.  However, Lindsay J found that there was evidence to 
the contrary in that at the time when Mr Ilahi bid he intended to acquire the property either on his 
behalf or on behalf of the company and he had the means to do so.  If there was to be taken to be 
an implied representation in his bid that he wanted to buy the property and that he had the capacity 
to buy the property, Lindsay J was satisfied that it was an honest representation. 
As mentioned, the second key aspect of the claim was whether the conduct (including silence) of Mr 
Ilahi following the making of the bid to the point of his departure was misleading or deceptive.    In 
other words, having formed the view that he did not wish to purchase the property, was Mr Ilahi’s 
conduct misleading or deceptive as  it did not  reveal his  intention not  to purchase  the property  in 
accordance with the bid he made at the auction?  This question was answered in the affirmative by 
Lindsay  J.    Having  clearly  changed  his  mind  about  the  decision  to  purchase  but  nevertheless 
continuing to conduct himself in a way that was objectively consistent with still having an intention 
to proceed with the purchase, Mr Ilahi’s failure to communicate or silence in relation to his change 
of mind was misleading or deceptive in breach of s 18 of the ACL.  As noted by Lindsay J (at [131]): 
… no one who was present at the bidding to the point of the fall of the hammer or, beyond that, to the point at 
which Mr Ilahi entered the house with Mr Arscott [the agent], would have known or could reasonably have been 
taken  to have  known  that he did not  regard himself  as having purchased  the property  at  auction or he had 
formed any intention not to do so. 
Having  made  a  finding  of  misleading  or  deceptive  conduct,  it  was  necessary  for  Lindsay  J  to 
determine  if  the conduct  in question was the cause of the  loss or damage claimed by  the Carters.  
When  considering  causation,  it  was  significant  that  Mr  Ilahi  made  the  only  genuine  bid  at  the 
auction.  Four vendor bids were made beginning at $3.3 million and ending at $3.6 million, at which 
stage Mr Ilahi made his bid.  Apart from these bids, no other bids were made. 
Given  these  circumstances,  the  loss  that  followed  from  the misleading or deceptive  conduct was 
only the  loss of an opportunity to restart the auction at an earlier time but such a  loss only had a 
theoretical significance.    It was not possible  to demonstrate  the  loss of a sale  to a genuine bidder 
meaning that the accrual of consequential  losses such as the decrease  in the value of the property 
(relative to the value of the bid) simply did not arise.  Accordingly, while there was a contravention 
of s 18 of the ACL no loss or damage could be established. 
As mentioned, the other claim being pursued by the Carters was a claim for damages for breach of 
contract.  Unfortunately for the Carters, being a contract for the sale of land it was necessary for the 
writing requirement  imposed by the Statute of Frauds provision (s 2 of the Law Reform (Statute of 
Fraud) Act 1962 (WA)) to be satisfied in order for an action to be brought under the contract.  In the 
absence of being able to satisfy the writing requirement, this claim was doomed for failure.  
Comment 
Although this decision concerned a Western Australian property, the principles espoused are equally 
capable of application in Queensland.  In Queensland, like its Western Australian equivalent, s 16 of 
the  Fair  Trading  Act  1989  (Qld)  applies  the  ACL  as  a  law  of  Queensland.    Given  the  wide 
constitutional powers of  the State,  the ACL  (Qld)  is not  restricted  in  its application and will  catch 
conduct by  corporations, partnerships  and  individuals provided  the  requisite  element of  trade or 
commerce is present.  Notwithstanding that the vendors in this instance were denied a remedy, the 
case  is noteworthy  for demonstrating  the potentially wide purview of  the ACL  in  its application  to 
the  sale of  residential property where  the  residential property  is being  acquired  in  a  commercial 
context.  
One  final  comment  is apposite.   An auctioneer has authority  to  sign a  contract on  the  fall of  the 
hammer on behalf of both the buyer and the seller (Bell v Balls [1897] 1 Ch 663, 669].   Where the 
successful bidder at an auction either refuses to sign a contract or simply departs from the auction 
without signing,  it  is accepted that an auctioneer can sign the contract on behalf of that party.    In 
these  circumstances,  while  the  auctioneer  should  usually  exercise  their  authority  to  sign 
immediately after the auction there is authority to the effect that the auctioneer may sign within a 
few hours of the auction where the buyer indicates an intention to sign later and then does not do 
so  (Chaney  v  Maclow  [1929]  1  Ch  461,  468  ‐469,  475).    It  was  an  unfortunate  fact  in  Carter  v 
Delgrove Holdings Pty Ltd [2013] FCCA 783 that the auctioneer had already left the auction when the 
unwillingness of Mr Ilahi to sign the contract revealed itself.  Had the auctioneer signed on behalf of 
the  highest  bidder,  the  statutory  requirement  of writing  to make  a  contract  for  the  sale  of  land 
enforceable could have been satisfied. 
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